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For kinnedom: Till:

Kommunfullméaktige Fastighets- och servicenimnden

Partiernas gruppledare Kommunstyrelsen
Socialndmnden

Granskning avseende investeringsprojektet Angsgirden
(fd. Berget)

KPMG har av Pited kommuns revisorer fatt i uppdrag att 16pande under tva ars tid granska om
investeringsprojektet Angsgérden (fd. Berget) fungerat tillfredstéllande med avseende pé intern
kontroll. Uppdraget ingick i revisionsplanen for &r 2017.

Syftet med granskningen har varit att 15pande under 2017-2019 bedéma om investeringspro-
Jektet fungerar tillfredstillande med avseende pa intern kontroll.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att investeringsprojektet till
storsta del hanterats pa ett tillfredsstillande sitt avseende den interna kontrollen.

Var beddmning &r att forfarandet avseende upphandling, tilldelning etc. har hanterats i enlighet
med LOU.

Det fanns en tydlig fordelning mellan roller- och ansvarsfordelning mellan de olika aktérerna.
Dock saknades det en projektigare for projektet.

Vi anser att det dr bra att anvisning avseende storre investeringsprojekt nu finns pa plats. Anvis-
ningen fastslar att projekt av investeringsprojektet Angsgérdens dignitet ska ha en utsedd pro-
Jektigare. Dock anser vi att det inte 4r tillfredsstillande att det inte utsags en projektigare for ny-
byggnationen av vérd- och omsorgsboendet. Vi rekommenderar dirfor némnden/styrelsen att
framgent sikerstilla att samtliga delar i anvisningen avseende investeringsprojekt efterlevs.

Att det genomfSrdes en utvirdering i syfte att forbittra kommande projekt anser vi, ur ett lirande
perspektiv, dr mycket bra.

Generellt &r vér erfarenhet att budget brukar dverskridas i investeringsprojekt liknande investe-
ringsprojektet Angsgarden. Att projektet med mycket god marginal hallit sig inom tilldelad ram
samt att det inte funnits skil att dska mer medel fran fullmiiktige menar vi #r tillfredsstillande.
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En vil genomarbetad riskbedomning eliminerar flertalet eventuella problem som kan uppsté i ett
byggprojekt. Att det genomftrdes en adekvat riskbedomning initialt i projektet, vilken revidera-
des under projektets géing, anser vi ir mycket bra.

Upprittad tidplan holls.

Mot bakgrund av vér granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen och granskade nimnder
att;

— sikerstlla att samtliga delar i anvisningen avseende investeringsprojekt efterlevs.

Revisorerna 6verldmnar hirmed granskningsrapporten for kiinnedom och yttrande. Yttrande fran
fastighets- och serviceniimnden nskas senast den 30 april 2020.
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Sammanfattning

Vi har av Pite&d kommuns revisorer fétt i uppdrag att Iopande under tva ars tid granska
om investeringsprojektet Angsgarden (fd. Berget) fungerat tillfredstallande med avse-
ende pa intern kontroll. Uppdraget ingick i revisionsplanen for ar 2017.

Syftet med granskningen har varit att I6pande under 2017-2019 bedéma om investe-
ringsprojektet fungerar tillfredstéllande med avseende pa intern kontroll.

Var sammanfattande bedomning utifrdn granskningens syfte ar att investeringspro-
jektet till storsta del hanterats pa ett tillfredsstallande satt avseende den interna kontrol-
len.

Var bedémning ar att forfarandet avseende upphandling, tilldelning etc. har hanterats i
enlighet med LOU.

Det fanns en tydlig fordelning mellan roller- och ansvarsfordelning mellan de olika akt6-
rerna. Dock saknades det en projektagare for projektet.

Vi anser att det ar bra att anvisning avseende storre investeringsprojekt nu finns pa
plats. Anvisningen fastslar att projekt av investeringsprojektet Angsgéardens dignitet ska
ha en utsedd projektagare. Dock anser vi att det inte ar tillfredsstallande att det inte ut-
sags en projektagare for nybyggnationen av vard- och omsorgsboendet. Vi rekommen-
derar darfor namnden/styrelsen att framgent sékerstalla att samtliga delar i anvisningen
avseende investeringsprojekt efterlevs.

Att det genomfdrdes en utvardering i syfte att forbattra kommande projekt anser vi, ur
ett larande perspektiv, &r mycket bra.

Generellt ar var erfarenhet att budget brukar 6verskridas i investeringsprojekt liknande
investeringsprojektet Angsgarden. Att projektet med mycket god marginal hallit sig
inom tilldelad ram samt att det inte funnits skal att &ska mer medel fran fullmaktige me-
nar vi ar tillfredsstallande.

En val genomarbetad riskbeddmning eliminerar flertalet eventuella problem som kan
uppsta i ett byggprojekt. Att det genomfordes en adekvat riskbedémning initialt i pro-
jektet, vilken reviderades under projektets gang, anser vi & mycket bra.

Uppréattad tidplan hdlls.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen och berorda
namnder att;

— sakerstélla att samtliga delar i anvisningen avseende investeringsprojekt efterlevs.

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.
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Inledning/bakgrund

De fortroendevalda revisorerna i Pited kommun har i revisionsplanen for ar 2017 beslu-
tat att I6pande folja upp ett investeringsprojekt i kommunen.

Revisorerna ska granska om kommunens verksamhet skots pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt, att fullméaktiges beslut har iakttagits
samt om den interna kontrollen &r tillracklig.

Den interna kontrollen syftar till att skapa rutiner sa att styrelsen kan sakerstalla att
verksamheten styrs mot de mal som fullméaktige har faststallt. Med intern styrning och
kontroll menas en process genom vilken styrelse och personal skaffar sig rimlig séker-
het for att verksamhetens mal uppnas genom en dndamalsenlig och effektiv organisat-
ion och férvaltning av verksamheten.

Byggandet av aldreboendet Berget (initialt benamndes investeringen av vard- och om-
sorgshoendet Berget, idag ar benamningen Angsgarden) innebéar en betydande kost-
nad for kommunen. Revisionen beddmer en risk i att stora investeringar som genom-
fors brister i intern kontroll. Det &r vasentligt att investeringen foljer en val utarbetad
plan som ar férankrad hos kommunens beslutande organ, att en rattvisande ekonomisk
kalkyl har berdknats som underlag for investeringen, att kontinuerlig uppfdljning goérs av
projektet och dess ekonomiska utfall under byggprocessen for att upptacka och han-
tera avvikelser i tid samt att ansvariga hos kommunen far kontinuerlig rapportering av
hur investeringsprocessen fortskrider.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen &r att I6pande under 2017-2019 bedéma om investeringspro-
jektet fungerar tillfredstéllande med avseende pa intern kontroll.

Granskningen har besvarat foljande revisionsfragor:

— Hur ar investeringsprojektet organiserat?
— Finns en tydlig ansvarsfordelning bland aktorer kopplande till projektet?
— Vilken tidplan, antaganden och underlag har projektet baserats pa?

— Hur och till vilka sker avstdmning och uppféljning av att projektet I6per som plane-
rat?

— Vilka atgarder satts in vid avvikelser i projektet, t ex om kostnaderna blir hogre an
beréknat?

— Finns en kanslighetsanalys eller konsekvensbeskrivning utford for tankbara svarig-
heter som kan uppsta vid genomférandet av projektet?

— Ar forekommande leverantorer kopplade till projektet upphandlade?

— Sker inkop forenat med investeringsprojektet i enlighet med férekommande avtal
med leverantorer?

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.
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— Ar det klart hur reklamationer och anmarkningar till leverantér i samband med inve-
steringen ska hanteras?

Granskningen omfattar kommunstyrelsens uppsiktsplikt 6ver namnderna, ej de kom-
munala bolagen.

Granskningen avser fastighets- och servicenamnden och socialnamnden.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen
— Tillampbara interna regelverk och policys
— Politiska beslut

Metod

Vi har studerat och bedémt kommunens interna styrdokument relaterade till investe-
ringsprojektet.

Vi har med hjalp av stickprov bland sammantradesprotokoll, minnesanteckningar, avtal,
tillaggsbestallningar, planer och évriga dokument kopplande projektet samt intervjuer
med ansvariga tjansteman inom fastighets- och servicefoérvaltningen tagit reda pa hur
den interna kontrollen fungerar i det aktuella investeringsprojektet och om den ar i en-
lighet med kommunens intentioner.

Verksamhetsomradeschef for Drift, Teknik & Projekt har faktakontrollerat rapporten.

Resultat av granskningen

Syftet med granskningen har varit att Idpande félja investeringsprojektet avseende upp-
forande av nytt vard- och omsorgsboende. Revisorerna har i oktober 2018 fatt ta del av
en delrapport. Delrapporten bestod bland annat av hur projektet framskred och hur pro-
jektet Iag till mot faststalld tidplan. Investeringsprojektet ar idag?* klart och brukarna har
flyttat in. Kopplat till syftet och de granskningsfragor som stéllts beskrivs nedan hur pro-
jektet fortlopt fran ar 2016—20109.

12019-11-26
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Bakgrund investeringsprojektet Angsgarden

Det fanns ett stort behov av att bygga fler vard- och omsorgsboendeplatser da antalet
aldre okat och fortsatter att 6ka medan antalet boendeplatser i kommunen minskat.?
Inom ramen for "Framtidens aldreomsorg” fanns ett beslut om att projektera ett nytt
vard- och omsorgsboende i Pited kommun. Socialforvaltningen hade arbetat fram ett
underlag for planering av nytt vard- och omsorgsboende. Underlaget var berett i ge-
mensamt méte med socialnamndens ordférande, socialchef samt kommunalrad och
kommunchef.

Foretradare for verksamheten ansag att det var nédvandigt med en utbyggnad av vard-
och omsorgshoendeplatser for att mota det 6kade behovet. Ytterligare platser kommer
att behovas de narmsta tio aren, framst i centrala Pited men dven i Ojebyn. Forslaget
for det nya vard- och omsorgsboendet var att boendet skulle inrymma 60 platser for de-
menta och placeras i central Pitea.

En grupp med bred politisk férankring hade arbetat fram forslag i projektet "Framtidens
aldreomsorg” vilket presenterades for socialndmnden i maj 2016. Namnden beslutade
att socialférvaltningen och fastighetskontoret skulle arbeta vidare med féljande tre al-
ternativ?:

1. Bygga nytt boende pa tomten vid Norrstrand
2. Utreda om Berggarden gar att bygga ut med 60 platser, mot Nygatan

3.  Utreda utbyggnad av Ojagarden med 10-12 platser pa tva plan, totalt ca 20-24
platser.

Kommunfullméktige beslutade i Verksamhetsplan 2017-2019* att investera i "nytt
aldrecentra”.

Upphandling

Pited kommun gick ut med anbudsforfradgan gallande nybyggnad av vard- och om-
sorgsboendet Angsgéarden (fd. benamning, Berget). Upphandlingen genomférdes som
ett Oppet forfarande enligt LOUS.

Forfragningsunderlaget infor upphandlingen skickades ut i maj 2017°. Inkomna anbud
skulle vara Pited kommun tillhanda senast i juli 20177. Det inkom fem anbud, samtliga
anbud kvalificerade sig till fortsatt utvardering. Efter anbudsutvéardering hade BD Bygg

2 SN 2016-05-11 8§ 102

3 SN 2016-05-11, § 102

4 KF 2016-06-22. § 136

5 Lag om offentlig upphandling (2016:1145)
62017-05-24

72017-07-03

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



3.2.1

3.3

KPMG'

Pited kommun
Granskning av investeringsprojekt, vard- och omsorgsboendet Angsgarden (Berget)

2020-02-10

AB lagst anbudspris. Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott antog i juli 20178
BD Bygg AB till generalentreprendr.

Upphandlad leverantor anger vilka underleverantérer som ska nyttjas i projektet. Om
det ska ske ett byte av underleverantér ska primarkommunen meddelas samt god-
kanna bytet. Under projektets gang har det inte skett nagot byte av underleverantor.

Det finns i kommunen ramavtal avseende konsulter. Att ha ramavtal med leveranto-
rer/konsulter anser foretradare for verksamheten sparar tid. Utdver generalentreprend-
ren har det bland annat anvants arkitekter och tekniska konsulter for att ta fram skisser,
forfragningsunderlag, bygghandlingar och besiktningar.

Beddmning - Upphandling

Vi har inom ramen for denna granskning tagit del av bland annat bestallningsbeskri-
velse, 6ppningsprotokoll, sammanstallning dver de fem lamnade anbuden, kommunsty-
relsens arbets- och personalutskotts beslut® om generalentreprentr samt tilldelnings-
beslut. Var bedémning &r att forfarandet avseende upphandling, tilldelning etc. har han-
terats i enlighet med LOU.

Projektets struktur

Styrgrupp

Inom projektet har det funnits en styrgrupp vilken bestod av féljande funktioner; avdel-
ningschef aldreomsorgen, fastighetschef, férvaltningschef fastighets- och servicekon-
toret, tf. socialchef, verksamhetsutvecklare samt avdelningschef samhallsbyggnad/fy-
sisk planering. Det forsta styrgruppsmotet for projektet genomférdes den 5 maj 2016.

Styrgruppen foérordade en nybyggnation vid Norrstrand. Socialndmnden beslutade, i
enlighet med styrgruppens férlag, om fortsatt projektering av nybyggnad med 60 plat-
ser pa Berggarden.*°

Styrgruppen traffades I6pande efter behov under projektets gang. | det fall det uppstod
forandringar i byggprojektet hanteras detta av fastighets- och servicefdrvaltningen i dia-
log med entreprenéren. Styrgruppen hade storst ansvar i projekteringsfasen.

Projektgrupp

| projektet tillsattes &ven en projektgrupp. | projektgruppen ingick; avdelningschef aldre-
omsorgen, halso- och sjukvardschef, verksamhetsutvecklare, fastighetschef, projektle-

8 KSAPU 2017-07-17, § 147
9 KSAPU 2017-07-17, § 147
10 SN 2016-09-14, § 137
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dare/byggledare, ombud, projektledare/kundférvaltare socialférvaltningen samt avdel-
ningschef samhallsbyggnad/fysisk planering. Projektgruppen hade sitt forsta méte i
september 2016.11

Projektet hade en utsedd projektledare som hanterade det I6pande arbetet och plane-
ringen inom projektet. Denne redovisade till verksamhetsomradeschefen for Drift, tek-
nik och projekt som i sin tur rapporterar direkt till forvaltningschef. | det fall det var na-
got inom projektet som pekade pa att ga utanfér budgetramarna sammankallades det
till ett styrgruppsmote.

Verksamhetsomradeschefen drift, teknik & projekt har foljt upp att projektets ramar och
intentioner féljdes under hela projekttiden.
Tidplan

Nedan presenteras tidplanen for projektet dvs. nar respektive moment planerades vara
klart samt nar i tiden det var verkstéllt och klart.

Moment Plan Verkstallt

Projekteringsstart 2017-02-01 2016-12-19
Samgranskningsmote 2017-05-15 2017-04-27
Forfragningsunderlag klart 2017-05-22 2017-05-22
Forfragan ut 2017-05-23 2017-05-24
Anbud in 2017-07-03 2017-07-03
Beredning 2017-07-07 2017-07-07
KSAPU 2017-07-17 2017-07-17
Protokoll justeras 2017-07-17 2017-07-17
Overklagandetid utgar 2017-07-28 2017-07-28
Startméte 2017-08-09 2017-08-09
Byggstart 2017-08-21 2017-08-21
Slutbesiktning Hus 2019-06-26 2019-07-01
Slutbesiktning Mark 2019-08-07 2019-08-27
Pabdrja inflyttning 2019-09-01 2019-09-02

112016-09-29
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Startsmote

| samband med startméte for vard- och omsorgsboendet!? tydliggjordes organisat-
ionen det vill sdga bestallarens organisation (vem som skulle vara ombud fran kommu-
nen), projektledare, byggledare, teknikansvariga inom olika omraden, markansvarig
och entreprendrens organisation. Genomgang skedde aven av vem som &r projektorer
och kontrollansvariga enligt PBL*. Kontraktshandlingarna gicks igenom samt hantering
av utbetalningar, avvikelser och stérningar, hantering av bygglov, tider for besiktning,
bedrivande av arbetet etc.

Utvardering

Efter fardigstallande av projektet genomférdes en utvardering. Syfte med utvarde-
ringen/uppfdljningen var att forbattra kommande projekt i kommunen. Av protokollet Er-
farenhetsaterforing projekt Angsgarden Demensboende framgér ett antal punkter,
synpunkter och forslag pa loésningar for att forbattra i kommande projekt

Beddmning — Projektets struktur

Det fanns en tydlig fordelning mellan roller- och ansvarsfordelning mellan de olika akto-
rerna, vilket framgér bland annat av de protokoll som vi tagit del av. Dock saknades det
en projektagare, se nedan avsnitt 3.5.

Att det genomférdes en utvardering i syfte att férbattra kommande projekt anser vi, ur
ett larande perspektiv, ar mycket bra.

Investeringsbudget

Socialnamnden askade i Verksamhetsplan 2017-2019 investeringsbudget for att
bygga nytt vard- och omsorgsboende vid Berggarden (nuvarande Angsgarden).

Kommunfullméaktige beslutade i Verksamhetsplan 2017-2019% att investera i "nytt
aldrecentra”. Finansiering fick ske pa annat satt an via investeringsanslag, nar behov
av antal platser samt lokalisering av platserna noggrant analyserats. Inventarier skulle
ingd i investeringskalkyl.

Samrad och diskussioner skedde med berérda forvaltningar och vid kommunfullméak-
tige i november 2016 beslutas om lanefinansiering av nytt vard- och omsorgsboende
for aldreomsorgen. Kommunstyrelsen fick i uppdrag att utreda och upphandla lan upp
till 200 mkr.

12.2017-08-09

13 Plan och bygglag (2010:900)
14 Protokoll 2019-09-05

15 KF 2016-06-22. § 136

16 KF 2016-11-21, § 293
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For &r 2017 uppgick den beraknade investeringsutgiften till 23,5 mkr. Totala investe-
ringsbehovet uppgick till 118,5 kr fordelat pa aren 2017-2019. For aren 2018-2019
skulle namnden aterkomma i budgetarbetet med ett askande enligt sedvanliga anvis-
ningar.

Kommunfullméktige beviljade 23,5 mkr i investeringsbudget for nytt vard- och omsorgs-
boende i juni 2017, | samband med beslut av Verksamhetsplan 2018-2020 beviljade
kommunfullmaktige 63,0 mkr i investeringsbudget for vard- och omsorgsboendet. Ge-
nom beslut av Verksamhetsplan 2019-2021 tilldelades 32,0 mkr i investeringsmedel
for nytt aldrecentra. Inga ytterligare investeringar kopplat till vard- och omsorgsboendet
fanns med i plan for ar 2020.

Av tabellen nedan framgar en sammanstallning av tilldelad budget for byggnation, in-
ventarier samt driftsmedel.

Byggnation, Nytt Inventarier, Nytt Driftsmedel, Nytt

aldrecentra aldrecentra aldrecentra

VEP 2017-20198 0 0 0

Investeringsbudget
for nytt vard- och

omsorgsboende

Berget 21° 23500

VEP 2018-2020%° 63 000 897 11 600
VEP 2019-202122 32 000 4 650 0

Totalt tilldelades projektet, byggnationen, 118,5 mkr av kommunfullmaktige. Enligt
sammanstallning fran forvaltningen har 89,6 mkr nyttjats dock aterstar enligt uppgift
markatgarder att genomfora.

Under projektets gang har det inte funnits behov att begara mer pengar an vad kom-
munfullméktige tilldelat projektet.

17 KF 2017-06-26, § 145

18 KF 2016-06-22 § 136

19 KF 2017-06-26, § 145, nuvarande benamning pa vard- och omsorgsboendet &r Angsgarden
20 KF 2017-06-26, § 141

21 Enligt VEP 2019-2021, avsatt medel i KS centrala pott i VEP 2018-2020

22 KF 2018-11-28, § 234
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Inventarier

Den inredning och utrustning som fyllt vard- och omsorgsboendet l1ag utanfor byggent-
reprenaden. Dessa koptes in utanfér den upphandlade byggentreprenaden.

Inventarier till boendet upphandlades tillsammans med inkdpsenheten. Inkdpen skedde
enligt foretradare for verksamheten via redan befintliga avtal, sarskild upphandling och
direktupphandlingar.

Beddmning — Investeringsbudget

Ungefar 75 procent av den totala tilldelade budgeten har nyttjats. Att projektet med
mycket god marginal hallit sig inom tilldelad ram samt att det inte funnits skal att aska
mer medel fran fullmaktige menar vi ar bra. Generellt &r var erfarenhet att budget bru-
kar dverskridas i liknande investeringsprojekt.

Investeringsprocessen

Riskanalys

Initialt i projektet genomférdes det en riskanalys (se bilaga A). Denna uppdaterades vid
behov under projektets gang.

Sannolikhet

hég _

lag

Liten Stor

— Konsekvens

| riskanalysen bedémdes konsekvensen, om beddmd risk skulle anses som liten, me-
del eller stor samt om sannolikheten att risken skulle uppsta var 1ag, medel eller hog.

Riskanalysen pekade ut markforhallandena, bygglov/detaljplan och byggtrafik som oac-
ceptabel riskniva (rod nivd). Markforhallandena var det omrade som pekades ut som
hogts prioriterat. Konsekvensen skulle bli stor om det skulle uppsta problem med mark-
forhallandena och sannolikheten var hog att det skulle uppsta problem. Det beslutades
att grundundersokningar och geoteknisk undersékning skulle genomfdras for att han-
tera risken. Resterande risker beddmdes som tolerabla eller férsumbara dock fanns det
atgarder kopplade till flertalet av riskerna.

Granssnittet mellan ndmnden och entreprenéren reglerades i upphandlat avtal. An-
svarsfordelningen mellan aktorer kopplade till projektet skedde enligt sedvanliga entre-
prenadavtal genom bland annat allménna bestammelser.
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Avvikelser

| budget fanns 15 procent reserverat for oférutsedda kostnader. "Normalt” brukar ofor-
utsedda utgifter budgeteras med 10 — 15 procent for nybyggnation. Att det budgetera-
des med 15 procent berodde enligt foretradare for verksamheten pa osakerheter gal-
lande markforhallandena pa plats. Of6érutsedda kostnader och projektférandringar upp-
gick till ca 6 mkr dock var vid fardigstallande av denna rapport samtliga kostnader ar
inte slutreglerade och godkanda.?

Under projektets gang uppstod avvikelser i form av bland annat att;

— utemiljon slutbesiktades nagot senare an planerat pga. otydligheter i bygghandling-
arna.

— sprinklersystemet kompletterades med en tank placerad i en container pga. andrade
forutsattningar for inkommande vattenkapacitet.

— parkeringarna blev klara senare pga. forandrade forutsattningar/besked angaende
placeringarna.

Avstamning och uppfoljning

Rapportering hur projektet fortlopte skedde enligt verksamhetsforetradare I6pande till
fastighets- och servicenamnden under hela projektets gang. | samband med delarsrap-
portering fick namnden en mer detaljerade ekonomisk redogdrelse, ekonomisk prognos
samt rapporter om hur tidsplanen hdlls.

Manadsvis rapportering av ekonomi och verksamhet skedde enligt uppgift fran byggle-
dare till byggombud tillika verksamhetsomradeschef.

Reklamationer och anmarkningar

Reklamationer och anmarkningar styrs av entreprenadjuridiken. Reklamationer har en-
ligt uppgift hanterats och reglerades enligt Allméanna bestammelser AB0424. Investe-
ringen ar idag? slutbesiktad och efterbesiktigad i enlighet med Allmanna bestammelser
ABO4.

Under projekts gang och vid slutbesiktning har det enligt foretradare for verksamheten
funnits ett relativt stort antal anmarkningar som tagits upp vid slutbesiktningar och déar-
efter stamts av att de atgardats vid efterbesiktningar. Exempel pa anmarkningar som
funnits ar:

— Bygg; repa i golvmatta samt att skaplucka saknades.

232019-12-03
24 Allmanna bestammelser for byggnads-, anlaggnings- och installationsentreprenader. AB04 &r avsedda
att anvandas vid s.k. utférandeentreprenader, dvs. entreprenader dar bestallaren tillhandahaller projekte-
ringen.
252019-11-26
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— EI; horslinga saknades samt dorrfunktion var ej klar.

— Brand; detektor saknades samt dorrar som inte stangdes helt vid prov.
—VVS; blandare fungerade ej.

— Ventilation; rokgasflaktar var ej monterade.

Anvisning investeringsprocessen

Under projektets gang har anvisning for investeringsprocessen tagits fram. Syftet med
anvisningen ar att ansvarsférdelningen skulle bli tydligare internt inom primarkommu-
nen bland annat genom att tydligg6ra vem som &r projektagare. | projektet utsags inte
nagon projektagare. Anledningen till detta var enligt foretradare for verksamheten att
projektet startade upp innan anvisningarna var framtagna och implementerade.

Kommunchefen har beslutat om anvisningen Investeringsprocess byggnader i Pitea
kommun?®. Anvisningen ar framtagen for att tydliggora och kvalitetssakra handlaggning
av storre investeringsprojekt, byggnader med storre markanlaggningar i Pited Kom-
mun.

Anvisningen beskriver vad som skall ingd i investeringens olika faser och hur besluts-
punkter skall hanteras och férankras med beslutande organ. Det dvergripande syftet
med anvisningarna rérande investeringsprocessen &r att skapa tydliga beslutspunkter i
investeringsprojektets olika faser for att sékerstalla en 6kad kvalitet i projektgenomfo-
randet. Anvisningarna galler for storre investeringar, men kan anvandas i alla typer av

byggprojekt.
Investeringsprocessens olika faser beskrivs enligt féljande;

1 | Initiering Uppdragsbeskrivning fran verksamhet/lokalresursplane-
ring/strukturplan

2 | Forstudie Beskriva verksamhetens och de tekniska behoven grovt,
faktainsamling, verksamhetens behov, bedémning av fastig-
hetens skick, grova skisser, kalkyler.

3 | Program Framtagning av besluts- och projekteringsunderlag, forfi-
nade skisser, kalkyler, beskrivningar.

4 | Projektering Framtagande av upphandlingsunderlag: detaljerad beskriv-
ning 6ver vad som skall byggas.

5 | Upphandling Anbudsforfarande

26 Kommunchef 2018-04-26
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6 | Entreprenad Genomférande av byggnation
7 | Avslut Inflyttning av verksamhet, relationshandlingar.
8 | Uppfdljning Utvardering av resultat och hur processen fungerat. Sker
genom intervjuer med berérda.

Anvisningarna beskriver aven de olika rollerna och ansvaren i investeringsprocessen
enligt foljande:

— Projektagare (forvaltningschef eller annan utsedd fran fastighets- och serviceforvalt-
ningen/socialférvaltningen/kultur-, park- och fritidsforvaltningen/barn- och utbild-
ningsforvaltningen): Ansvarar for att projektets ramar och intentioner f6ljs under hela
projekttiden.

— Representant samhallsbyggnad: Bevaka allmanna mark- och gatufragor.

— Forvaltare (fastighets- och serviceforvaltningen): leder projektet under utvecklingsfa-
sen.

— Projektledare (fastighets- och serviceforvaltningen/konsult): Leder projektet under
genomférandefasen.

— Byggledare (fastighets- och serviceftrvaltningen/konsult): Leder projektet under ent-
reprenadfasen.

— Projektgruppen: Foljer upp och beslutar om stérre projektforandringar. Bestar av
projektagare, eventuellt representant samhallsbyggnadsforvaltningen, forvaltare,
projektledare och eventuellt byggledare.

Beddmning — Investeringsprocessen

En val genomarbetad riskbedémning eliminerar flertalet eventuella problem som kan
uppsta i ett byggprojekt. Att det genomférdes en adekvat riskbedémning initialt i pro-
jektet, vilken reviderades under projektets gang, anser vi & mycket bra.

Knappa sju procent av nyttjad budget for projektet kan tillskrivas oférutsedda kostna-
der. Med detta haller budget for oforutsedda utgifter.

Vidare anser att det ar bra att anvisning avseende storre investeringsprojekt nu finns
pa plats. Anvisningen fastslar att projekt av denna dignitet ska ha en utsedd projekta-
gare. Projektéagare ansvarar for att projektets ramar och intentioner foljs under hela
projekttiden. Ingen projektagare utsags i projektet for nybyggnation av vard- och om-
sorgsboendet. Genom att ingen direkt projektdgare fanns utsedd rekommenderar vi
namnden/styrelsen att sdkerstélla att samtliga delar i anvisningen avseende investe-
ringsprojekt efterlevs.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifrAn granskningens syfte ar att investeringspro-
jektet till storsta del hanterats pa ett tillfredsstallande satt avseende den interna kontrol-
len.

Var bedomning ar att forfarandet avseende upphandling, tilldelning etc. har hanterats i
enlighet med LOU.

Det fanns en tydlig fordelning mellan roller- och ansvarsfordelning mellan de olika akto-
rerna. Dock saknades det en projektagare for projektet.

Vi anser att det ar bra att anvisning avseende storre investeringsprojekt nu finns pa
plats. Anvisningen fastslar att projekt av denna dignitet ska ha en utsedd projektagare.
Dock anser vi att det inte ar tillfredsstallande att det inte utsags en projektagare for ny-
byggnationen av vard- och omsorgsboendet. Vi rekommenderar darfér namnden/styrel-
sen att framgent sakerstalla att samtliga delar i anvisningen avseende investeringspro-
jekt efterlevs.

Att det genomfdrdes en utvardering i syfte att férbattra kommande projekt anser vi, ur
ett larande perspektiv, &r mycket bra.

Generellt ar var erfarenhet att budget brukar 6verskridas i investeringsprojekt liknande
detta. Att projektet med mycket god marginal hallit sig inom tilldelad ram samt att det
inte funnits skal att aska mer medel fran fullmaktige menar vi &r tillfredsstéllande.

En val genomarbetad riskbedémning eliminerar flertalet eventuella problem som kan
uppsta i ett byggprojekt. Att det genomférdes en adekvat riskbedémning initialt i pro-
jektet, vilken reviderades under projektets gang, anser vi & mycket bra.

Uppréattad tidplan holls.

Svar pa granskningsfragorna

Hur &r investeringsprojektet organiserat?

Vi har tagit del av dokument som beskriver organisationen avseende ansvar, bade in-
ternt och externt, for de olika delarna i projektet samt rollerna i styr- och projektgrup-
perna, se avshitt 3.3.

Det fanns en tydlig fordelning mellan roller- och ansvarsfordelning mellan de olika akto-
rerna, vilket framgér bland annat av de protokoll som vi tagit del av. Det genomférdes
en utvardering i syfte att férbattra kommande projekt vilket vi ur ett larande syfte anser
ar mycket bra.
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Finns en tydlig ansvarsférdelning bland aktdrer kopplande till projektet?

Granssnittet mellan fastighets- och servicendmnden och entreprendren reglerades i
upphandlat avtal. Ansvarsférdelningen mellan aktérer kopplade till projektet skedde en-
ligt sedvanliga entreprenadavtal bland annat genom allménna bestammelser.

Under projektets gang har anvisning for investeringsprocessen tagits fram. Syftet med
anvisningen ar att ansvarsférdelningen skulle bli tydligare internt inom primarkommu-
nen bland annat genom att tydliggéra vem som ar projektagare. Projektagare ansvarar
for att projektets ramar och intentioner féljs under hela projekttiden. Vi anser att det ar
bra att anvisning avseende storre investeringsprojekt nu finns pa plats. Daremot anser
vi att det inte &r tillfredsstallande att det inte utsags en projektagare for nybyggnationen
av vard- och omsorgsboendet. Vi rekommenderar darfor namnden/styrelsen att séker-
stalla att samtliga delar i anvisningen avseende investeringsprojekt efterlevs.

Vilken tidplan, antaganden och underlag har projektet baserats pa?

Enligt tidplan skulle projektet starta 2017-02-01 och vara avslutat 2019-09-01. Projektet
kom igang sex veckor innan uppstarten var planerad och inflyttning paborjades en dag
efter beslutad tidplan. Aven vid delrapporteringen som genomférdes inom ramen for
denna granskning (2018-10-08) lag investeringsprojektet i fas, inga propaer om eventu-
ella tidsforskjutningar forelag vid tidpunkten for delrapporteringen.

Initialt genomfdrdes det en riskanalys vilken uppdaterades vid behov under projektets
gang. Markforhallandena var det omrade som pekades ut som hogts prioriterat dar
konsekvensen uppgavs vara stor och sannolikheten hog att problem med markférhal-
landena skulle intraffa.

Var bedomning &r att det pa det stora hela fanns adekvata underlag samt att tidplanen
var realistisk for att genomfora projektet.

Hur och till vilka sker avstamning och uppféljning av att projektet [6per som pla-
nerat?

Fastighets- och servicenamnden fick I6pande information om projektet. | samband med
delarsrapportering fick namnden en mer detaljerade ekonomisk redogérelse, ekono-
misk prognos samt rapporter om hur projektet fortldpte mot tidsplanen.

Manadsvis rapportering av ekonomi och verksamhet skedde enligt uppgift fran byggle-
dare till byggombud/tillika verksamhetsomradeschef.
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Vilka atgarder satts in vid avvikelser i projektet, t ex om kostnaderna blir hogre
an beraknat?

Totalt tilldelades projektet 118,5 mkr av kommunfullméktige. Enligt sammanstéllning
fran forvaltningen har 89,6 mkr anvants dock aterstar enligt uppgift markatgarder att
genomfora.

Under projektets gang har det inte funnits behov att begara mer pengar &n vad kom-
munfullmaktige tilldelat projektet.

| budget fanns 15 procent reserverat for oférutsedda kostnader. "Normalt” brukar ofor-
utsedda utgifter budgeteras med 10-15 procent for nybyggnation. Att det budgeterades
med 15 procent berodde enligt foretradare for verksamheten pa osakerheter gallande
markforhallandena pa plats. Oférutsedda kostnader och projektférandringar uppgick till
ca 6 mkr dock var vid fardigstallande av denna rapport samtliga kostnader &r inte slut-
reglerade och godkéanda.

Finns en kanslighetsanalys eller konsekvensbeskrivning utford for tankbara sva-
righeter som kan uppsta vid genomférandet av projektet?

Det fanns en tydlig riskanalys som pekade ut markforhallandena, bygglov/detaljplan
och byggtrafik som oacceptabel riskniva. Markférhallandena var det omrade som peka-
des ut som hogts prioriterat. Konsekvensen skulle bli stor om det skulle uppsta problem
med markforhallandena och sannolikheten var hog att det skulle uppsta problem. Det
beslutades att grundundersdkningar och geoteknisk undersdkning skulle genomféras
for att hantera risken. Resterande risker bedémdes som tolerabla eller forsumbara
dock fanns det atgarder kopplade till flertalet av riskerna.

Ar forekommande leverantorer kopplade till projektet upphandlade?

Ramauvtal for generalentreprenaden fanns. Det fanns aven upphandlade ramavtal av-
seende konsulter. Utbver generalentreprenéren har det bland annat anvéants arkitekter
och tekniska konsulter for att ta fram skisser, forfragningsunderlag, bygghandlingar och
besiktningar.

Upphandlad leverantor anger vilka underleverantorer som ska nyttjas i projektet. Om
det ska ske ett byte av underleverantér ska primarkommunen meddelas samt god-
kanna bytet. Under projektets gang har det enligt uppgift inte skett ndgot byte av under-
leverantor.

Vi bedbmer att forfarandet avseende upphandling, tilldelning etc. har hanterats i enlig-
het med LOU.

16
© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



4.2

KPMG'

Pited kommun
Granskning av investeringsprojekt, vard- och omsorgsboendet Angsgarden (Berget)

2020-02-10

Sker inkdp forenat med investeringsprojektet i enlighet med férekommande avtal
med leverantorer?

Den inredning och utrustning som fyllt vard- och omsorgsboendet lag utanfor byggent-
reprenaden. Dessa koptes in utanfér den upphandlade byggentreprenaden.

Inventarier till boendet upphandlades tillsammans med inkdpsenheten. Inkdpen skedde
enligt foretradare for verksamheten via redan befintliga avtal, sarskild upphandling och
direktupphandlingar.

Ar det klart hur reklamationer och anmérkningar till leverantor i samband med in-
vesteringen ska hanteras?

Reklamationer och anmarkningar styrs av entreprenadjuridiken. Reklamationer har en-
ligt uppgift hanterats och reglerades enligt Allméanna bestammelser AB04?’. Investe-
ringen ar idag slutbesiktad och efterbesiktigad i enlighet med Allm&nna bestammelser
ABO4.

Under projekts gang och vid slutbesiktning har det enligt foretradare for verksamheten
funnits ett relativt stort antal anméarkningar som tagits upp vid slutbesiktningar och déar-
efter stamts av att de atgardats vid efterbesiktningar.

Rekommendationer

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen och berérda
namnde att:

— sakerstélla att samtliga delar i anvisningen avseende investeringsprojekt efterlevs.

27 Allmanna bestammelser for byggnads-, anlaggnings- och installationsentreprenader. AB04 &r avsedda
att anvandas vid s.k. utférandeentreprenader, dvs. entreprenader dar bestallaren tillhandahaller projekte-
ringen.
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A

Bilagor

Riskmatris Vard och omsorgshoende Berget

Sannolikhet

hog

Liten

Stor

>

Vardera riskerna 1 till 5 utifrén sannolikhet och konsekvens

Riskvirde

B - Gacceptabel (prio 1)
= Tolerabel (prio 2)
- Forsumbar (prio 3)

Konsekvens

Sannalikhet | ganger [Konsekvensg Riskvirde | Prioritet Risk Beskrivning av atgard
Samordnas med gatu och
4 X 2 8 2 Byggomrade SOC.
Klara och tydliga besked i
2 X 4 8 2 Politik god tid efterfrégas.
Stérningar for boende av Kravstéllan i FFU p& damm
3 X 3 9 2 bygget och ljud.
- - Grundundersdkningar/geo
3 X 15 Markférhallanden utfdrs
Vinterkostnader kan
3 X 2 6 3 Arstid behdva tas med.
3 X 2 6 3 Ny parkering Placering utreds
Forfinande kalkyler
uppréattas senare i
2 X 4 8 2 Kalkyler projektet.
3 X 3 9 2 Marknad Svarbeddmd.
Samordnas med lastkajs
placering, trafiksituation
3 X 3 9 2 Sophanteringen (inbackande lasthil)
3 X 3 9 2 Externa resurser/konsulter |Sikerstill resurser.
1 X - 5 2 Bygglov / Detaljplan Enbart mindre avvikelse
_ X 1 5 3 Byggtrafik Planering
Fjdrrvdrme
1 X 4 4 3 ledningsforlaggning Planeras med PiteEnergi
Elkraft
1 X 3 3 3 transformatorplacering Utreds
Elkraft placering
1 X 3 3 3 reservkraftaggregat Utreds
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Reservkraft otillracklig

Utreds

Omkopplingar (El, va,
avlopp, vent.)

Utreds hur anslutningar
mot éldre delar paverkas.

Projektstyrning

Organisationsfraga

Andringar i lagar och regler

Gar ej att paverka.

Schakt el resp. VVS

Samordnas

Samordningsmissar

Samordnas i 3D for battre
samordning

Solskydd

Solbelastning simuleras i

energiberdkningsprogram.

Snéskottning

Brandbil

Tillrécklig hojd under ev.
SkyWalk projekteras samt
ev markforstarkning.

Ingen luftkonditionering
(kyla)

Solbelastning simuleras i

energiberdkningsprogram.

Ventilationsaggregat med
vdrmepump
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